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Forord 
Statistisk sentralbyrå har estimert en modell (Jf. Rapporter 16/2010) for beregning 
av leieinntekter fra næringseiendom på oppdrag av Finansdepartementet. Modellen 
blir benyttet av Skatteetaten til beregning av ligningsverdi for næringseiendom, og 
blir oppdatert årlig med samme funksjonsform og inndeling av landet i prissoner. 
Dette notatet dokumenterer siste versjon av modellen utarbeidet i desember 2015 
der det er brukt data fra 2009 til og med 2014. 
 
Publikasjonen er utarbeidet av seniorrådgiver Anders Haglund. Ansvarlig 
seksjonsleder er Roger Jensen, seksjon for bygg- og tjenestestatistikk. 
 
 
Statistisk sentralbyrå, 20. januar 2016 
 
Per Morten Holt 
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Sammendrag 
Formålet med publikasjonen er å gi en detaljert dokumentasjon av den modellen 
som SSB har estimert til å beregne leieinntekter fra næringseiendom i Norge. 
Modellen bygger på innrapporterte leieinntekter fra næringseiendom til 
Skatteetaten i perioden 2009 til 2014, og beregner gjennomsnittlige leieinntekter 
pr. kvadratmeter for næringseiendom, avhengig av størrelse, geografisk plassering 
og hovedfunksjon til eiendommen. 
 
I notatet blir prisfunksjonen først presentert, etterfulgt av hvordan landet er delt inn 
i ulike prissoner. 
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1. Innledning 
På oppdrag fra Finansdepartementet utarbeidet Statistisk sentralbyrå en modell for 
estimering av leieinntekter fra næringseiendom (jf. Rapporter 16/2010). Modellen 
er deretter årlig oppdatert med samme funksjonsform og inndeling av landet i 
prissoner. Dette notatet dokumenterer siste versjon av modellen utarbeidet i 
desember 2015 der det er brukt data til og med 2014.   
2. Datagrunnlaget 
Datagrunnlaget består av observasjoner fra næringsoppgaven, skjema RF -1098 
Formue av næringseiendom, for 2009-2014. Næringseiendom som ikke er utleid, 
observasjoner der eiendommen ligger i utlandet eller der land ikke er oppgitt, er 
ikke brukt i beregningene. Heller ikke fritidseiendommer blir benyttet i 
datagrunnlaget. Samlet for de seks årgangene danner totalt 208 457 observasjoner, 
herav 12 058 tomter, grunnlaget for modellen. Figur 1 viser fordelingen av 
observasjonene på hovedfunksjon til næringseiendommene. Vi ser der at det er en 
overvekt av eiendommer som blir utleid som butikk- og kontorlokaler. Figur 2 
viser gjennomsnittlig utleid areal fordelt på bygningstype. Eiendommer i 
kategoriene hotell og industri har gjennomsnittlig de største utleide arealene. 










Butikk Hotell Industri Kontor Lager Verksted Annet Tomt
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Figur 2.2 Gjennomsnittlig utleid areal (m
2
) fordelt på eiendommens hovedfunksjon 
 
3. Om beregningene av leieinntekter for 
næringseiendom 
Estimeringen av leieinntekt for næringseiendom tar utgangspunkt i 
kvadratmeterleie som blir beregnet fra næringsoppgaven. Leieinntekt for 
næringseiendommen blir estimert fra næringseiendommens utleide areal, 
geografiske plassering, sentralitet og eiendomstype. Om tomten utgjør 
hovedfunksjonen for eiendommen blir det justert for dette, og i tillegg en 
ytterligere justering med hensyn til tomtearealet. 
 
Grunnlaget for beregningene. 
 Sammenhengen mellom leieinntekt og karakteristikker til næringseiendommen 
blir estimert med en logaritmisk funksjonsform 
 Modell benyttet til estimeringen: 
 
(1)     
 ln 𝑘𝑣𝑎𝑑𝑟𝑎𝑡𝑚𝑒𝑡𝑒𝑟𝑙𝑒𝑖𝑒 =𝑘𝑜𝑛𝑠𝑡 + 𝑏1 × ln⁡(𝑎𝑟𝑒𝑎𝑙) + 𝑏2(𝑏𝑦𝑓𝑎𝑘𝑡𝑜𝑟) +
𝑏3(𝑠𝑒𝑛𝑡𝑟𝑎𝑙𝑖𝑡𝑒𝑡) + 𝑏4(𝑒𝑖𝑒𝑛𝑑𝑜𝑚𝑠𝑡𝑦𝑝𝑒) + 𝑏5(𝑡𝑜𝑚𝑡) + 𝑏6(𝑡𝑜𝑚𝑡 ∗ 𝑎𝑟𝑒𝑎𝑙) ×
ln⁡(𝑎𝑟𝑒𝑎𝑙) + 𝑘𝑜𝑟𝑟  
 
Estimert kvadratmeterleie for næringseiendommen kan skrives på formen: 
 
(2)      
𝑘𝑣𝑎𝑑𝑟𝑎𝑡𝑚𝑒𝑡𝑒𝑟𝑙𝑒𝑖𝑒 = 𝑒𝑥𝑝⁡(𝑘𝑜𝑛𝑠𝑡 + 𝑏1 × ln⁡(𝑎𝑟𝑒𝑎𝑙) + 𝑏2(𝑏𝑦𝑓𝑎𝑘𝑡𝑜𝑟) +
𝑏3(𝑠𝑒𝑛𝑡𝑟𝑎𝑙𝑖𝑡𝑒𝑡) + 𝑏4(𝑒𝑖𝑒𝑛𝑑𝑜𝑚𝑠𝑡𝑦𝑝𝑒) + 𝑏5(𝑡𝑜𝑚𝑡) + 𝑏6(𝑡𝑜𝑚𝑡 ∗ 𝑎𝑟𝑒𝑎𝑙) ×
ln⁡(𝑎𝑟𝑒𝑎𝑙) + 𝑘𝑜𝑟𝑟) 
     
der  
 Kvadratmeterleie er estimert leieinntekt pr. kvadratmeter. 
 Konst er konstanten som er fast i modellen. 
 Ln(Areal) er den naturlige logaritmen til eiendommens areal. 
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 Byfaktorb er en klassifiseringsvariabel som viser størrelsen på byen 
eiendommen ligger i, og varierer mellom Oslo, Storby og By. 
Resten av landet er tilordnet verdien 0. 
i. b2 er koeffisienten som viser betydningen av variabelen. 
 Sentralitets er en klassifiseringsvariabel som viser hvor sentralt 
eiendommens kommune ligger i forhold til tettsteder av ulik 
størrelse. Variabelen varierer mellom “sentrale kommuner”, “noe 
sentrale kommuner”, “mindre sentrale kommuner” og “minst 
sentrale kommuner”. Sistnevnte er tilordnet verdien 0. 
i. b3 er koeffisienten som viser betydningen av 
beliggenheten. 
 Eiendomstypee er en klassifiseringsvariabel som viser 
eiendommens hovedfunksjon, og varierer mellom “butikk”, 
“hotell”, “industri”, “kontor”, “lager”, “verksted” og “annet”. 
“Lager” er tilordnet verdien 0 i beregningene. Merk at 
hovedfunksjonen “annet” ikke er det samme som tomt. Om 
eiendommens hovedfunksjon er tomt, skal variabelen settes lik 0. 
i. b4 er koeffisienten som viser betydningen av eiendommens 
hovedfunksjon. 
 Tomtt er en klassifiseringsvariabel som viser om eiendommens 
hovedfunksjon er utleie av selve tomten eller ikke. 
i. b5 er koeffisienten som viser betydningen av variabelen 
Tomtt. 
 Tomt*areal er en klassifiseringsvariabel som viser om det skal 
justeres for tomteareal der tomt utgjør eiendommens 
hovedfunksjon. Justeringen endrer seg i sammenheng med 
eiendommens størrelse. 
i. b6 er koeffisienten som viser hvor stor justeringen er. 
 Korr er korreksjonen i modellen, og er et fast tall for å redusere 
forventingsskjevhet. 
 
Merk at i tabellen har koeffisientene fått navn etter variablene de forklarer: 
 b1 kalles Areal 
 b2 kalles Byfaktor 
 b3 kalles Sentralitet 
 b4 kalles Eiendomstype  
 b5 kalles Tomt 
 b6 kalles Tomt*areal 
 
Eksempel som viser hvordan leieinntekt blir beregnet  
Følgende eksempel viser hvordan kvadratmeterleie og leieinntekt blir beregnet for 
et kontorlokale på Kongsvinger, der arealet er på 2 500 kvadratmeter.  
 
 konst = 7,099, areal = -0,152, byfaktor=0, sentralitet = 0,225, 
eiendomstype = 0,547, tomt=0, tomt*areal=0, korr = 0,219 
 
Setter vi disse verdiene inn i likning (2), og lar de resterende 
klassifiseringsvariablene være lik 0, finner vi at: 
 
 Kvadratmeterleie =  ⁡(7,099 − 0,152 × ln⁡(2500) + 0,225 + 0,547 +
0,219 
 
 Estimert leieinntekt = 992,52 × 2500 = 2481294,65 
Estimert leieinntekt kan tolkes som gjennomsnittlig leieinntekt for alle eiendommer 
med et bestemt areal, en bestemt plassering og en bestemt eiendomstype. 
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Eksempelet viser at den gjennomsnittlige leien for et 2 500 kvadratmeter stort 
kontorlokale på Kongsvinger er i overkant av 2,48 millioner kroner. 
4. Resultater for 2014 
Antall observasjoner: 208 457 
 





Estimat Standardfeil t-verdi Pr > |t| 
Konstant 1 7,099 0,01103 643,74 <.0001 
Areal 1     -0,152 0,00131 -116,33 <.0001 
Industri 1 0,138 0,00672 20,54 <.0001 
Butikk 1 0,526 0,00565 93,21 <.0001 
Kontor 1 0,547 0,00585 93,47 <.0001 
Verksted 1 0,154 0,00791 19,47 <.0001 
Hotell 1 0,615 0,01106 55,63 <.0001 
Annet 1 0,390 0,00590 66,01 <.0001 
Sentralitet 1 1 0,144 0,00660 21,84 <.0001 
Sentralitet 2 1 0,182 0,00523 34,82 <.0001 
Sentralitet 3 1 0,225 0,00503 44,77 <.0001 
Oslo 1 0,589 0,00563 104,46 <.0001 
Storby 1 0,404 0,00552 73,26 <.0001 
By 1 0,232 0,00471 49,26 <.0001 
Tomt 1 3,239 0,02883 112,33 <.0001 
Tomt*Areal 1     -0,585 0,00402 -145,45 <.0001 
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5. Kategorier 
5.1. Byfaktor 
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5.2. Sentralitet 
Definisjon Sentralitet Kommunenr Kommunenavn 



















0543 Vestre Slidre 
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Definisjon Sentralitet Kommunenr Kommunenavn 
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Definisjon Sentralitet Kommunenr Kommunenavn 
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Definisjon Sentralitet Kommunenr Kommunenavn 
Minst sentrale kommuner 0 
2020 Porsanger Porsángu Porsanki 




2025 Deatnu Tana 
2028 Båtsfjord 
2030 Sør-Varanger 
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Definisjon Sentralitet Kommunenr Kommunenavn 











2027 Unjárga Nesseby 














0528 Østre Toten 
0529 Vestre Toten 
0536 Søndre Land 
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Definisjon Sentralitet Kommunenr Kommunenavn 
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Definisjon Sentralitet Kommunenr Kommunenavn 
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Definisjon Sentralitet Kommunenr Kommunenavn 
Sentrale kommuner 3 
0623 Modum 
0624 Øvre Eiker 
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